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PROBLEMATIKA PERJANJIAN SEWA-MENYEWA RUMAH KOS 
DENGAN PERJANJIAN LISAN 
(Studi Kasus di Rumah Kos Wisma Pratiwi) 
 
Abstrak 
Penelitian ini bertujuan untuk mengetahui pokok perjanjian lisan yang dilakukan 
oleh pemilik Wisma Pratiwi dengan penghuni kos dalam perjanjian sewa-
menyewa kamar kos, dan macam-macam perjanjian yang terdapat dalam 
perjanjian sewa-menyewa kamar kos di Rumah Kos Wisma Pratiwi serta 
problematika yang timbul akibat perjanjian yang disepakati oleh para pihak. 
Metode penelitian menggunakan metode yuridis empiris yang bersifat deskriptif. 
Sumber data dalam penulisan ini terdiri dari data primer yaitu wawancara dan data 
sekunder yaitu data hukum primer, sekunder dan tersier. Metode pengumpulan 
data melalui studi kepustakaan dan studi lapangan yang dilakukan dengan 
wawancara, kemudian data dianalisis secara kualitatif. Hasil penelitian 
menjelaskan bahwa perjanjian sewa-menyewa di Romah Kos Wisma Pratiwi tidak 
sesuai dengan peraturan yang terdapat pada Kitab Undang-Undang Hukum 
Perdata, karena dalam prakteknya banyak sekali kebiasaan-kebiasaan hukum yang 
memang secara khusus belum diatur di dalam peraturan perundang-undangan. 
Selain itu juga bahwa, didalam perjanjian sewa-menyewa Rumah Kos Wisma 
Pratiwi termasuk dalam perjanjian campuran yang terdiri dari perjanjian sewa 
kamar beserta fasilitas dan adanya penyediaan layanan jasa dari pemilik Kos 
Wisma Pratiwi. Problematika yang timbul antara lain kenaikan harga sepihak 
yang dilakukan oleh pemilik rumah kos serta problematika lain, seperti kepastian 
hukum terhadap penghuni kamar kos Wisma Pratiwi atas resiko hilangnya barang-
barang milik penghuni kos, sehingga dalam hal ini diharapkan di kemudian hari 
agar para pihak lebih memahami perjanjian yang mereka sepakati dan untuk 
pemerintah agar mengatur perjanjian sewa-menyewa rumah kos secara khusus. 
 
Kata kunci: perjanjian sewa-menyewa, perjanjian lisan, perjanjian campuran 
 
Abstract 
This study aims to determine the principal oral agreement made by the owner of 
Wisma Pratiwi with the boardingers in the boarding-room rental agreement, and 
the various agreements contained in the rental agreement of the boarding house in 
Rumah Kos Wisma Pratiwi and problems arising from the agreement as agreed by 
the parties. The research method used descriptive juridical empiric method. 
Source of data in this writing consists of primary data that is interview and 
secondary data that is primary, secondary and tertiary law data. Methods of data 
collection through literature study and field study conducted by interview, then 
the data were analyzed qualitatively. The result of the research explains that the 
lease agreement in Romah Kos Wisma Pratiwi is not in accordance with the rules 
contained in the Civil Code, because in practice there are many legal customs that 
are not specifically regulated in the legislation. In addition, in the rental agreement 
of Rumah Kos Wisma Pratiwi is included in a mixed agreement consisting of 
room lease agreements and facilities and the provision of services from the owner 
of Kos Wisma Pratiwi. The problems that arise include the unilateral price hike 
made by the owner of the boarding house and other problems, such as legal 
certainty to the inhabitants of Wisma Pratiwi's boarding house on the risk of loss 
of property belonging to the boardingers, so in this case it is expected in the future 
that the parties will better understand agreements with which they agreed and for 
the government to arrange for rent-specific rental agreements. 
 




Rumah kos atau sering juga disebut dengan kos-kosan merupakan salah 
satu kebutuhan bagi para mahasiswa yang sedang menempuh ilmu di daerah lain 
dari luar kampung halaman, dan rumah kos merupakan kebutuhan utama. Pada 
umumnya mahasiswa yang memiliki prekonomian tinggi akan tinggal di sebuah 
apartemen atau guest house atau hotel, namun bagi mahasiswa yang memiliki 
kondisi ekonomi menengah ke bawah, biasanya akan tinggal di sebuah kamar 




Dari berbagai sudut pandang, rumah kos atau sering disebut dengan kos-
kosan memiliki perbedaan dengan rumah kontrakan sebagai hunian yang biasanya 
menjadi objek perjanjian sewa-menyewa. Perbedaan tersebut dilihat dari berbagai 
sudut pandang yaitu antara lain: Pertama, bahwa jika dilihat dari sistem 
pembayaran, maka rumah kos atau kos-kosan melakukan pembayaran dalam 
jangka bulanan atau kelipatan, sedangkan rumah kontrak jangka pembayaran yaitu 
tahunan atau kelipatan. Kedua, bahwa jangka waktu sewa rumah kos atau kos-
kosan yaitu terpaut bulanan sehingga jangka waktunya terbilang pendek 
sedangkan rumah kontak, jangka waktu tahunan dan apabila belum habis jangka 
waktu dan penyewa rumah kontrak bosan, maka penyewa biasanya melakukan 
oper kontrak dengan pihak lain. Ketiga, bahwa garasi tempat parkir rumah kos 
atau kos-kosan digunakan bersama-sama oleh para penghuni kos, sedangkan 
rumah kontrak memiliki parkir pribadi. Keempat, bahwa tagihan listrik dan air di 
rumah kos biasanya satu meteran digunakan oleh seluruh anak kos sedangkan 
rumah kontrakan digunakan secara pribadi. Kelima, bahwa pengawasan oleh 
pemilik di rumah kos atau kos-kosan, maka ada yang dinamakan Ibu dan Bapak 
Kos sebagai pengelola sekaligus yang mengawasi seluruh penghuni kos 
sedangkan rumah kontrak sudah seperti milik sendiri, jadi langsung berhubungan 
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dengan RT atau perangkat desa setempat. Keenam, bahwa kondisi bangunan 
dalam hal ini rata-rata kondisi bangunan rumah kos menyatu dengan rumah 
pemilik atau setidaknya dekat dengan rumah pengelola kos, hal ini guna 
mempermudah dalam mengawasi para penghuni kos, sedangkan rumah kontrak 
berdiri sendiri. Ketujuh, bahwa dapur di rumah kos atau kos-kosan digunakan oleh 
penghuni kos secara bersama-sama tapi rumah kontrakan memiliki dapur pribadi 
seperti rumah pada umumnya. Kedelapan, bahwa kebebasan tamu rumah kos atau 
kos-kosan jam dan lokasi penerimaan tamu dibatasi biasanya dengan adanya 
peraturan kos-kosan, sedangkan rumah kontrak bebas bertamu asalkan masih 
mematuhi norma agama dan adat setempat. Kesembilan, yaitu kondisi penyewa 
rumah kos atau kos-kosan sangat cocok untuk para pelajar, mahasiswa, atau para 
pekerja yang tinggal di luar daerah, sedangkan rumah kontrak lebih cocok dengan 
pasangan suami istri atau dapat disebut juga keluarga.
2
 
Sudut pandang yang berbeda antara rumah kontrak dan rumah kos atau 
biasa disebut dengan kos-kosan ini berdampak pula pada penerapan hukum dalam 
keduanya, rumah kontrak tidak begitu kompleks seperti dengan rumah kos atau 
sering di sebut dengan kos-kosan. Dalam rumah kos atau sering disebut dengan 
kos-kosan memiliki keterkaitan dengan pemilik kos dan tentu dengan fasilitas 
yang berbeda pula, seperti pelayanan sebagai bentuk timbal balik dari penghuni 
kos yang sudah membayar dan pemilik kos sebagai pengelola yang harus 
senantiasa memberikan pelayanan seperti bersih-bersih dan penjagaan keamanan 
dan kebanyakan perjanjian rumah kos juga dilakukan secara lisan antara pemilik 
rumah kos dan kos-kosan. Dalam prakteknya maka kita akan menemukan 
berbagai bentuk perjanjian yang dilakukan oleh pemilik kos dan penghuni kos, 
dapat dipahami perjanjian seperti ini merupakan perjanjian campuran yang di 




                                                             
2
Perbedaan Rumah Kontrakan dan Kost, http://www.ilmusipil.com/perbedaan-rumah-kontrakan-
dan-kost, diakses pada 17 September 2017 pukul 21.00 
3
Jenis-jenis Perjanjian, http://www.jurnalhukum.com/jenis-jenis-perjanjian/, diakses pada 17 
September 2017 pukul 22.00 
4 
 
Permasalahan dalam penelitian ini adalah: (1) Apa saja yang menjadi 
pokok perjanjian di Wisma Pratiwi dan apa saja jenis-jenis perjanjian yang 
terdapat dalam praktek perjanjian di Wisma Pratiwi? (2) Apakah kenaikan harga 
sepihak boleh dilakukan oleh pemilik kos terhadap penghuni kos rumah Wisma 
Pratiwi? (3) Bagaimana pertanggung jawaban resiko hilangnya barang-barang 
milik penghuni kos oleh pemilik Rumah Kos Wisma Pratiwi? 
Tujuan Penelitian yang diharapkan adalah:  (1) Tujuan Objektif yaitu,  
(a) menjelaskan apasaja yang menjadi pokok perjanjian lisan sewa-menya di kos-
kosan, dan sekaligus untuk mrngrtahui macam-macam perjanjian yang terdapat 
dalam perjanjian lisan di Rumah Kos Wisma Pratiwi. (b) Menjelaskan apasaja 
problematika yang timbul dari perjanjian sewa-menyewa Rumah Kos Wisma 
Pratiwi tersebut, dan sekaligus menjelaskan bagaimana penyelesaiannya sesuai 
dengan hukum yang berlaku dalam Kitab Undang-Undang Hukum Perdata di 
Indonesia. Tujuan Subjektif yaitu, (a) Untuk memenuhi persyaratan Akademisi 
dalam memperoleh gelar srata 1 (Sarjana) dalam bidang Ilmu Hukum Universitas 
Muhammadiyah Surakarta. (b) Untuk menambah ilmu pengetahuan dan 
pemahaman di bidang ilmu hukum baik teori maupun praktik dalam lingkup 
hukum perdata khususnya mengenai hukum perjanjian sewa-menyewa rumah kos, 
dan menerapkan ilmu yang penulis peroleh selama menempuh studi di Fakultas 
Hukum Universitas Muhammadiyah Surakarta. 
Manfaat dari penelitian ini adalah: (1) Hasil dari penelitian ini diharapkan 
dapat memberikan masukan terhadap pemikiran di bidang ilmu hukum pada 
uumnya dan di bidang hukum perdata yang berlaku di negara Indonesia pada 
khususnya mengenai bagaimana macam-macam perjanjian sewa-menyewa kos-
kosan serta penyelesaian dalam menghadapi problematika perjanjian sewa-
menyewa rumah kos. (b) Hasil dari penelitian ini diharapkan dapat menjadi bahan 
masukan bagi masyarakat, khususnya bagi para pihak mengenai perjanjian sewa-





2. METODE  
Metode yang digunakan dalam penelitian ini adalah Penelitian ini 
menggunakan metode pendekatan yuridis sosiologis yang berarti penelitian ini 
didasarkan pada undang-undang dan juga fakta-fakta sosial yang terjadi dalam 
masyarakat yang terjadi di lapangan. 
Penelitian ini dilakukan di Rumah Kos Wisma Pratiwi yang beralamatkan 
di Desa Gumpang RT 03 RW 04 Kecamatan Kartasura Kabupaten Sukoharjo. 
Sumber data diperoleh dari bahan hukum primer bahan hukum primer, yang 
merupakan bahan-bahan hukum yang memiliki kekuatan mengikat. Serta bahan 
hukum sekunder, yaitu baha-bahan hukum yang tidak mempunyai kekuatan 
mengikat dan hanya berfungsi sebagai penjelas dari bahan hukum primer.
4
 Teknik 
analisis data menggunakan metode analisis data yang digunakan dalam penelitian 
ini adalah data kualitatif, yaitu data yang didapat melalui wawancara di lapangan 
serta data yang didapat dari peraturan perundang-undangan serta bahan pustaka 
lainnya mengenai permasalahan yang diteliti untuk ditarik kesimpulan. 
 
3. HASIL DAN PEMBAHASAN 
3.1 Pokok Perjanjian di Wisma Pratiwi dan Jenis-Jenis Perjanjian yang 
Terdapat dalam Praktek Perjanjian di Wisma Pratiwi 
Perjanjian adalah suatu peristiwa dimana seorang berjanji kepada seorang 
yang lain atau dimana dua orang itu saling berjanjia untuk melaksanakan 
sesuatuhal.
5
  Dalam perjanjian sewa-menyewa yang dilakukan oleh pemilik rumah 
kos atau sering juga di sebut dengan kos-kosan dan penghuni kamar sewa di 
Wisma Pratiwi, para pihak melakukan perjanjian sewa dengan cara lisan. 
Pemilik Rumah Kos Wisma Pratiwi, telah melakukan perjanjian lisan 
terhadap penghuni kamar sewa, dengan kesepakatan sebagai berikut yaitu, satu 
mengenai besaran uang sewa kamar di Rumah Kos Wisma Pratiwi, dalam hal ini 
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yaitu harga sewa kamar per satu yunit kamar di Rumah Kos Wisma Pratiwi. 
Dengan besaran uang sewa yang di sesuaikan dengan model kamar sewa yang 
ditawarkan oleh pemilik Rumah Kos Wisma Pratiwi. Dua yaitu, mengenai jangka 
waktu sewa kamar kos di Rumah Kos Wisma Pratiwi. 
Harga sewa Rumah Kos Wisma Pratiwi disesuaikan dengan tipe kamar 
sewa Rumah Kos Wisma Pratiwi, yaitu sebagai berikut: (1) Harga Rp. 300.000; 
(tiga ratus ribu rupiah) dengan fasilitas kamar, kasur, almari, meja dan meja 
belajar; dan (2) Harga Rp. 350.000; (tiga ratus lima puluh ribu rupiah) dengan 
fasilitas kamar yang dilengkapi dengan kamarmandi dalam, kasur, almari, dan 
meja belajar. 
Kemudian selain perincian fasilitas tersebut bahwa, harga yang telah 
disetujui oleh para pihak juga memuat mengenai biaya pembayaran pajak listrik 
dan air. Sehingga pihak penyewa Rumah Kos Wisma Pratiwi sudah tidak lagi 
terbebani dengan pembiayaan pajak listrik dan air. Karena pembiayaan tersebut 
sudah termasuk dalam harga sewa yang telah dibayarkan oleh pihak penyewa 
kamar di Rumah Kos Wisma Pratiwi. Selain itu, apabila ada keterlambatan 
pembayaran maka pemilik Kos Wisma Pratiwi akan memberikan sanksi denda 
kepada para penghuni Kos Wisma Pratiwi. 
Objek perjanjian sewa-menyewa di Rumah Kos Wisma Pratiwi yaitu, 
berupa hunian yang berupa sebuah unit kamar beserta kelengkapan perabotan 
seperti, kasur, bantal, guling, almari pakaian, meja belajar, dan perlengkapan 
sehari-hari seperti, kompor, peralatan masak-memasak, kamar mandi dan alat 
perlengkapan seperti timba, dan jasa layanan kebersihan sekaligus jasa untuk 
membayarkan pajak listrik dan air. 
Syarat-syarat yang harus diserahkan oleh calon penghuni sewa Rumah Kos 
Wisma Pratiwi yaitu, berupa satu kali fotocopy Kartu Tanda Penduduk dan 
menyerahkan nomor HP yang bisa dihubungi oleh pemilik Rumah Kos Wisma 
Pratiwi. Hal ini dilakukan guna mencegah terjadinya hal-hal yang tidak 
diinginkan. Misalnya, apabila penghuni kabur dan tidak mau membayar kamar 
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sewa, maka foto copy Kartu Tanda Penduduk sebagai identitas asli penghuni 
rumah kos dapat dilacak.
6
 
Jenis perjanjian yang terdapat dalam perjanjian sewa-menyewa di rumh 
Kos Wisma Pratiwi yaitu, merupakan jenis perjanjian campuran. Perjanjian 
campuran yaitu perjanjian yang mengandung berbagai unsur perjanjian.
7
  Dimana 
dalam perjanjian sewa-menyewa di Rumah Kos Wisma Pratiwi terdapat dua jenis 
perjanjian yaitu sebagai berikut: 
Pertama, merupakan perjanjian sewa-menyewa kamar dan fasilitas yang 
tersedia di Rumah Kos Wisma Pratiwi seperti kasur, lemari, meja, dan lain 
sebagainya yang telah disediakan oleh pemilik kamar sewa di Rumah Kos Wisma 
Pratiwi. Perjanjian sewa-menyewa dalam Kitab Undang-Undang Hukum Perdata 
Pasal 1548 perjanjian sewa-menyewa yaitu, suatu perjanjian dengan mana pihak 
yang satu mengikatkan dirinya untuk memberikan kepada pihak yang lainnya 
kenikmatan dari suatu barang, selama suatu waktu tertentu dengan pembayaran 
sesuatu harga yang oleh pihak tersebut belakangan itu disanggupi pembayarannya. 
Kedua, perjanjian sewa-menyewa yang terjadi di Rumah Kos Wisma 
Pratiwi sekaligus juga menawarkan jasa layanan, dalam hal ini bahwa, dalam 
perjanjian sewa-menyewa kamar di Kos Wisma Pratiwi tidak hanya terdapat 
perjanjian sewa saja, namun juga terdapat penawaran jasa yang sudah sekaligus 
menyatu dalam perjanjian sewa-menyewanya. dalam Undang-Undang 
Perlindungan Konsumen Nomor 8 Tahun 1999 Pasal 1 ayat (5) yang dimaksud 
dengan jasa yaitu setiap layanan yang berbentuk pekerjaan atau prestasi yang 
disediakan bagi masyarakat untuk dimanfaatkan oleh konsumen. Penyediaan jasa 
dalam perjanjian sewa-menyewa di Rumah Kos Wisma Pratiwi ini secara tidak 
langsung terjadi, dalam prakteknya pemilik kamar sewa menyediakan pelayanan 
jasa untuk melaksanakan kegiatan  bersih-bersih dan untuk membayar pajak listrik 
dan air yang seharusnya ini merupakan kewajiban penghuni masing-masing 
penghuni kos. Harga sewa yang di tawarkan merupakan harga sewa kamar serta 
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harga jasa yang telah pemilik kamar sewa tawarkan. Jadi hubungan antara pemilik 
dan penghuni kamar sewa di Rumah Kos Wisma Pratiwi, seperti pula hubungan 
antara pelaku usaha dan konsumen. 
 
3.2 Kenaikan  Harga Sepihak dalam Perjanjian Sewa-Menyewa Rumah Kos 
Wisma Pratiwi 
Dalam perjanjian sewa-menyewa harga merupakan pokok perjanjian yang 
menjadi salah satu persetujuan perjanjian. Sebab kenaikan harga sewa kamar di 
Rumah Kos Wisma Pratiwi memiliki beberapa alasan, seperti yang dijelaskan oleh 
pemilik Rumah Kos Wisma Pratiwi. Alasan mengenai kenaikan harga tersebut 
yaitu sebagai berikut: 
Pertama, Rumah Kos Wisma Pratiwi mengalami kenaikan harga karena 
pemilik rumah kos tersebut sudah beralih kepemilikan. Jadi pemilik Rumah Kos 
Wisma Pratiwi saat ini adalah pemilik baru. Maksudnya adalah, Rumah Kos 
Wisma Pratiwi tersebut telah dijual kepada pemilik yang saat ini menjadi pemilik 
Rumah Kos Wisma Pratiwi. 
Kedua, kenaikan harga pajak listrik, karena pembayaran sewa kos sudah 
termasuk biaya listrik, biaya air dan biaya kebersihan oleh sebab itu pemilik kos 
menaikkan harga sewa Kos Wisma Pratiwi. 
Pada dasarnya,  dalam Kitab Undang-Undang Hukum Perdata Pasal 1576 
menerangkan bahwa dengan dijualnya barang yang disewa, suatu persewaan yang 
dibuat sebelumnya tidaklah diputuskan, kecuali apa bila ia telah diperjanjikan 
pada waktu menyewakan barangnya. Dengan ketentuan ini, Undang-Undang 
bermaksud melindungi si penyewa terhadap si pemilik baru, apabila barang yang 
sedang disewa itu dipindahkan ke lain tangan. Dengan mengingat akan maksud 
undang-undang tersebut, perkataan dijual dalam Pasal 1576 itu sudah lazim 
ditafsirkan secara analogis (luas) hingga tidak terbatas terhadap jual beli saja, 
tetapi juga meliputi hal-hal lain mengenai perpindahan hak milik. Seperti, tukar-
menukar, penghibahan, pewarisan, dan lain sebagainya. Kesimpulannya bahwa, 
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perkataan “dijual” dalam pasal 1576 itu ditafsirkan sangat luas hingga menjadi 
“dipindahkan miliknya”. 
Sebaliknya, perkataan “sewa” atau “persewaan”  dalam pasal tersebut 
sudah lazim ditafsirkan secara sempit atau terbatas, yaitu dalam arti bahwa yang 
diputuskan oleh jual beli atau yang harus dihormati oleh pemilik baru itu hanyalah 
hak sewa saja. Sebab mungkin saja dalam perjanjian sewa-menyewanya telah 




Kitab Undang-Undang Hukum Perdata Pasal 1338 menerangkan bahwa 
“semua persetujuan yang dibuat sesuai dengan undang-undang berlaku sebagai 
undang-undang bagi mereka yang membuatnya. Persetujuan itu tidak dapat 
ditarik kembali selain dengan kesepakatan kedua belah pihak, atau karena 
alasan-alasan yang ditentukan oleh undang-undang. Persetujuan harus dilakukan 
dengan itikad baik”. Selain itu diatur  juga mengenai harga sewa dalam Pasal 17 
Peraturan Pemerintah Republik Indonesia Nomor 44 Tahun 1994 yang 
menerangkan bahwa “besarannya harga sewa rumah ditetapkan berdasarkan 
kesepakatan antara pemilik dengan penyewa”. Pada dasarnya sewa kamar rumah 
kos memang belum diatur secara khusus dalam peraturan Perundang-Undangan di 
Negara Indonesia. Namun pengaturan mengenai kenaikan harga sewa sepihak ini 
dapat kita lihat pada pasal 1338 Kitab Undang-Undang Hukum perdata. Jika pada 
waktu perjanjian awal tidak pernah ada persetujuan mengenai kenaikan harga, 
maka hal ini tentunya tidak dapat dilakukan secara sepihak, kecuali para penghuni 
kamar Kos Wisma Pratiwi menyetujui hal tersebut. Hal ini sesuai dengan asas 
perjanjian, yaitu asas pacta sunt servanda yaitu bahwa, perjanjian berprinsip dan 
menetapkan semua perjanjian yang dibuat secara sah berlaku sebagai undang-
undang bagi mereka yang membuatnya. Dengan kata lain, asas ini melandasi 
pernyataan bahwa suatu perjanjian akan mengakibatan suatu kewajiban hukum 
sehingga para pihak terikat untuk melaksanakan perjanjian tersebut. Perjanjian 
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dibuat oleh para pihak dan mereka juga sendiri yang menentukan hukumnya serta 
cara pelaksanaannya.  Perjanjian yang dibuat secara sah tersebut memunculkan 
akibat hukum yang sama dengan undang-undang bagi para pihak.  Dalam 
pengertian ini, apabila salah satu pihak tidak atau lalai melaksanakan 
kewajibannya menurut perjanjian maka pihak lainnya yang dirugikan atau 
dilanggar haknya akan mendapat perlindungan hukum dari negara yang 
bersangkutan melalui pengadilan. Selanjutnya, para pihak harus memenuhi apa 
yang harus mereka sepakati dalam perjanjian yang mereka buat.
9
    
 
3.3 Pertanggungjawaban terhadap Resiko Hilanganya Barang Milik 
Penghuni Kos Wisma Pratwiwi 
Pemilik Kos Wisma Pratiwi dalam hal pertanggungjawaban atas 
kehilangan barang-barang penghuni tidak bertanggung jawab, hal ini dikarenakan 
keamanan kos sudah secara sepenuhnya diberikan kepada para penghuni Kos 
Wisma Pratiwi. Seperti yang diterangkan oleh beberapa penghuni kos bahwa 
kehilangan barang memang tidak pernah diganti rugi oleh pemilik kos, biasanya 
jika ada kejadian kehilangan barang maka pemilik kos tidak bertanggung jawab 
atas kehilangan barang tersebut. Sesuai dengan peraturan yang ditulis bahwa, 
pemilik kos tidak bertanggung jawab atas kehilangan barang-barang milik 
penghuni, penghuni kos diharapkan untuk menjaga barang-arang milik pribadi. 
Pertanggungjawaban kehilangan barang beberapa dapat kita lihat dalam  
pasal-pasal di peraturan Kitab Undang-Undang Hukum Perdata. Diantaranya 
sebagai berikut: 
Pertama, Pasal 1709 Kitap Undang-Undang Hukum Perdata “pengelola 
rumah penginapan dan losmen, sebagai orang yang menerima titipan barang, 
bertanggung jawab atas barang-barang yang dibawa tamu yang menginap di 
situ.  Penitipan demikian dianggap sebagai penitipan karena terpaksa”. 
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Kedua, Pasal 1710 Kitap Undang-Undang Hukum Perdata “mereka 
bertanggungjawab atas hilangnya atau rusaknya barang-barang tamu, yang 
dicuri atau rusak, baik oleh pelayan dalam rumah penginapan itu atau buruh lain 
maupun oleh orang lain.” 10 
Pertanggungjawaban pemilik rumah kos memang belum diatur secara 
khusus dalam Kitab Undang-Undang Hukum Perdata, namun dalam tafsirannya 
Indekost diartikan sebagai penginapan, oleh karenanya, menurut pasal-pasal di 
atas apabila pemilik kos lalai atas keamanan terhadap rumah kos yang ia sewakan 
maka pertanggungjawaban kehilangan barang milik penghuni kos termasuk dalam 
tanggung jawab pemilik kos. Sehingga pemilik kos diharapkan untuk selalu 
berhati-hati dalam menjaga keamanan kos yang ia sewakan. 
Lebih lanjut, apabila terbukti melalui proses hukum bahwa hilangnya 
barang milik penghuni kos tersebut akibat kelalaian pengelolaan pemilik kos, 
maka pemilik rumah kos tersebut dapat dimintakan untuk mengganti rugi 
kehilangan barang tersebut berdasarkan Pasal 1365 jo. Pasal 1366 Kitab Undang-
Undang Hukum Perdata. Yang menerangkan sebagai berikut : 
Pertama, Pasal 1365 Kitab Undang-Undang Hukum Perdata, “tiap 
perbuatan yang melanggar hukum dan membawa kerugian kepada orang lain, 
mewajibkan orang yang menimbulkan kerugian itu karena kesalahannya untuk 
menggantikan kerugian tersebut”. 
Kedua, Pasal 1366 Kitab Undang-Undang Hukum Perdata, “setiap orang 
bertanggung jawab, bukan hanya atas kerugian yang disebabkan perbuatan-
perbuatan, melainkan juga atas kerugian yang disebabkan kelalaian atau 
kesembronoannya”. 
Demikian pertanggungjawaban atas resiko kehilangan barang milik 
penghuni kos yang seharusnya menjadi tanggung jawab pemilik rumah kos. 11 
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Pertama, bahwa pokok-pokok perjanjian sewa-menyewa yang dibuat oleh 
para pihak memuat tentang kesepakatan untuk melakukan sewa kamar, jangka 
waktu dan harga sewa kamar di Rumah Kos Wisma Pratiwi.  Bentuk perjanjian 
sewa-menyewa di Rumah Kos Wisma Pratiwi yaitu, merupakan bentuk perjanjian 
lisan. dalam hal ini perjanjian lisan tersebut merupakan wujud dari adanya asas 
kebebasan berkontrak menurut Kitab Undang-Undang Hukum Perdata. Jenis 
perjanjian yang terdapat di Rumah Kos Wisma Pratiwi yaitu merupakan 
perjanjian campuran, dimana dalam perjanjian sewa-menyewa tersebut terdapat 
beberapa unsur perjanjian. 
Kedua, sebab kenaikan harga yaitu dikarenakan adanya peralihan 
kepemilikan terhadap Rumah Kos Wisma Pratiwi, karena adanya jual beli. Dan 
kenaikan harga juga terjadi karena adanya kenaikan harga pajak listrik. Terjadinya 
jual beli tidak memutus sewa, dalam Kitab Undang-Undang Hukum Perdata Pasal 
1576 menerangkan bahwa dengan dijualnya barang yang disewa, suatu persewaan 
yang dibuat sebelumnya tidaklah diputuskan, kecuali apa bila ia telah 
diperjanjikan pada waktu menyewakan barangnya. Pada Pasal 1338  Kitab 
Undang-Undang Hukum Perdata menerangkan “semua persetujuan yang dibuat 
sesuai dengan undang-undang berlaku sebagai undang-undang bagi mereka yang 
membuatnya.” Sehingga kenaikan harga sepihak yang dilakukan oleh pemilik 
Rumah Kos Wisma Pratiwi seharusnya tidak dapat dilakukan, namun apabila hal 
itu disepakati oleh para pihak maka kenaikan harga tersebut dianggap sah 
dilakukan oleh pemilik Rumah Kos Wisma Pratiwi. 
Ketiga, pertanggungjawaban pemilik Rumah Kos Wisma Pratiwi terhadap 
hilangnya barang milik penghuni kamar sewa selama ini tidak turut bertanggung 
jawab atas terjadinya kehiangan tersebut. Pada Pasal 1709 dan Pasal 1710 Kitab 
Undang-Undang Hukum Perdata kehilangan barang milik penyewa hunian di 
penginapan merupakan tanggung jawab pemilik kamar sewa, namun dalam hal 
peraturan mengenai sewa kamar kos hal ini belum diatur secara khusus dalam 




Pertama, dalam perjanjian sewa-menyewa kamar Kos Wisma Pratiwi yang 
dilakukan oleh pemilik kamar sewa dan penghuni kamar sewa, hendaknya 
dilakukan dengan perjanjian tertulis. Hal ini dikarenakan dengan perjanjian 
tertulis tersebut akan lebih memberikan kepastian hukum antara kedua belah 
pihak. 
Kedua, jika dalam perjanjian sewa-menyewa tersebut terjadi kenaikan 
harga sepihak, hendaknya para pihak melakukan kesepakatan guna menjaga hak 
dan kewajiban kedua belah pihak. 
Ketiga, bagi para pihak dalam perjanjian sewa-menyewa Rumah Kos 
Wisma Pratiwi, hendaknya memahami praturan perundang-undangan yang 
berlaku. Hal ini sangat bermanfaat bagi para pihak agar dapat lebih memahami 
hak dan kewajiban masing-masing individu. 
Keempat, bagi pemerintah, hendaknya memberikan ataupun membuat 
peraturan khusus mengenai perjanjian campuran dan pengaturan khusus terhadap 
perjanjian sewa-menyewa kamar kos. Karena banyak sekali aspek ataupun hal-hal 
yang terjadi di dalam praktek perjanjian sewa-menyewa kamar kos yang mana 
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